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|. BEGRUNDUNG

A ALLGEMEINES

1. Planungsanlass und Verfahren

Der Marktgemeinderat des Marktes Schwanstetten hat beschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 3 ,Wochenendgebiet Lohweg" im Ortsteil Schwand zu andern und zu erweitern. Hierzu
wurde am 29.08.2012 der Aufstellungsbeschluss gefasst.

Die Anderung des Bebauungsplans wurde notwendig, um die weitere, geordnete stadtebau-
liche Entwicklung zu sichern. Ziel der Anderung ist die Umwandlung des Sondergebietes
Wochenendhausgebiet in Reines Wohngebiet bzw. Allgemeines Wohngebiet, da die tatsach-
liche Nutzung nicht mehr dem bisherigen Bebauungsplan entspricht. Dies betrifft vor allen
Dingen die Art der Nutzung, die Geb&audegrof3en sowie die Gestaltung der Gebaude und der
Freiflachen.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geéndert.

2. Lage des Plangebiets

Abblldung 1: Ubersmhtslageplan m|t Geltungsbere|ch der 1. Anderung (Grundlage: TK 6632
Schwabach)
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Der Geltungsbereich der Anderung umfasst die Flurstiicke Nr.:

309, 309/1 bis 309/7, 310, 310/1, 311, 311/2 bis 311/10, 312, 312/1 bis 312/5, 312/7 bis
312/19, 313, 313/1 bis 313/7, 315, 315/2, 315/3, 315/5 bis 315/29, 331/2, 333/2 bis 333/6,
334, 334/1 bis 334/14 sowie Teilflachen der FlIst. Nr. 242/2 und 269 jeweils Gemarkung
Schwand bei Nirnberg.

Die Gesamtflache betragt ca. 8,0 ha.

B BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS UND ANGRENZENDER BEREICHE

1. Stadtebauliche Situation und derzeitige Nutzunge n

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans befinden sich derzeit ca. 80 private Grundstiicke,
die Uber den Oberen und Unteren Lohweg und von ihm abzweigende Strafl3en erschlossen
werden. Baulich ist das Gebiet hauptsachlich von durchgriinten Grundstiicken mit einge-
schossigen Wochenendhausern gepragt. Davon werden 29 nach Angaben des Einwohner-
meldeamtes zum dauerhaften Wohnen genutzt. Auf etwa 15 Grundstiicken ist noch keine
Bebauung erfolgt. Tendenziell besteht (meist aufgrund von Besitzerwechseln) der Wunsch
nach groReren Gebauden, die auf einzelnen Grundstiicken schon umgesetzt wurde. Der
Grol3teil der unbebauten Grundstiucke befindet sich im sudlichen Bereich.

Abbildung 2: Orthophoto mit Eintragung des Geltungs bereichs (© Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Befliegung vom 06.05.2011)
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Die Bebauung ist durchgehend eingeschossig in Holz- bzw. Massivbauweise errichtet. Zahl-
reiche Gebaude sind auch unterkellert.

Auf einem Grundstiick im Osten befindet sich ein Teich, der in einer Teichgruppe auf3erhalb
des Geltungsbereichs seine Fortsetzung findet.

Am Finkenweg steht ein Umspannwerk (Trafostation) der N-Ergie (FlIst. Nr. 315/12), zu dem
eine unterirdische Zuleitung von der im Westen vorbeifUhrenden Trasse der 20 kV-
Freileitung fuhrt.

2. Verkehrliche Erschliel3ung, Ver- und Entsorgung

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt von Schwand aus tber den Oberen und Un-
teren Lohweg. Intern ist das Gebiet im Norden Uber zwei Schleifen erschlossen, die durch
die StrafRen Schwalbenweg, Amselweg, Drosselweg und Finkenweg gebildet werden. Sie
sind alle 6 m breit und als wassergebundene Decken ausgebildet. Einschlie3lich der Kurven
sind sie fur ein dreiachsiges Millfahrzeug ausgelegt.

Der sudliche Teil des Plangebietes weist einen im Vergleich zur Planung des bisherigen Be-
bauungsplanes nicht vollstdndigen Ausbau der ErschlieBungsstralen gekennzeichnet. Die
derzeitig bebauten Grundstiicke sind tber den Starenweg und in Verlangerung tber den
Unteren Lohweg erschlossen. Alle ausgebauten Bereiche sind ebenfalls 6 m breit. Eine im
bisherigen Bebauungsplan festgesetzte Schleife, die eine Umfahrung zwischen Starenweg
und Unterem Lohweg ermdoglicht hatte, ist bisher nicht ausgebaut. Erst mit Vollendung dieser
Schleife kann auf Wendemaoglichkeiten an Stichstrafl3en verzichtet werden.

Auch im Nordwesten sieht der bisherige Bebauungsplan eine Durchbindung des Finkenwe-
ges bis zum Oberen Lohweg vor, die nicht realisiert wurde. Doch auch ohne diesen Ausbau
kénnen alle Grundstiicke in ihrer derzeitigen Abgrenzung erschlossen werden.

Entlang des Oberen Lohweges sieht der bisherige Bebauungsplan 6éffentliche Stellplatze vor.
Diese sind ebenfalls noch nicht realisiert worden und derzeit mit Laub- und Nadelbdumen
bestanden.

Fiur das derzeitige Wochenendhausgebiet existieren ein Wasser- sowie ein Stromanschluss
in den ErschlieBungswegen, so dass alle vorhandenen Hauser versorgt werden kdénnen. Fur
die Ableitung des Schmutzwassers besteht kein Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz und
somit auch nicht an eine Klaranlage. Die Reinigung/Klarung der Abwasser ist derzeit Uber
individuelle Losungen auf den jeweiligen Grundstiicken geregelt.

C PLANERISCHE GRUNDLAGEN

1. Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind tUbergeordnet im Landesentwicklungsprogramm (LEP) fest-
gelegt. Das aktuelle LEP ist am 01. September 2006 in Kraft getreten.

Fur Schwanstetten sind keine gesonderten Aussagen im LEP zu finden.
Im LEP finden sich folgende Punkte, die die Planung betreffen:
Grundsatz B VI 1:

Der Erhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der nach-
haltigen Weiterentwicklung unter Wahrung der natirlichen Lebens-
grundlagen entsprechend den Bediirfnissen von Bevdlkerung und
Wirtschaft kommt besondere Bedeutung zu.
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ZielBVI1.1
Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen
vorrangig die vorhandenen Potentiale (Baulandreserven, Nach-
verdichtung, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) in den
Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen angewendet werden.

Bei der Umwidmung des Wochenendhausgebietes in ein Reines bzw. Allgemeines Wohnge-
biet handelt es sich um die Weiterentwicklung bestehender Infrastruktur sowie baulicher An-
lagen, die nicht mehr den bisherigen Beschréankungen entsprechen. Es ist damit eine Wei-
terentwicklung der vorhandenen Potentiale im Sinne einer flaichendeckenden Nachverdich-
tung angestrebt.

Schwanstetten gehdért zur Planungsregion ,Industrieregion Mittelfranken* (Region 7). Im Re-
gionalplan ist Schwanstetten als Kleinzentrum im Landkreis Roth in der Kategorie der Zent-
ralen Orte eingestuft.

Damit kommen Schwanstetten gemafR Regionalplan folgende Funktionen zu:

A1l 3.1.5.1 Die vorhandene dezentrale Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur soll durch den
Ausbau der zentralen Orte ..., Schwanstetten ... erhalten und gestéarkt werden.

Ferner werden fir Schwanstetten im Regionalplan folgende Ziele formuliert:

Alll21.1 In den Kleinzentren ... und Schwanstetten soll die Einzelhandelszentralitat
gesichert werden. (2)

Alll2.1.2 In den Kleinzentren ... und Schwanstetten soll die Arbeitsplatzzentralitat gesi-
chert und weiterentwickelt werden. (Z)

Alll2.1.3 In den Kleinzentren ... und Schwanstetten soll die Versorgungszentralitét
durch Ausstattung mit zentralortlichen Einrichtungen des Grundbedarfs gesichert wer-
den. (2)

In der Zielkarte Landschaft und Erholung sind die weiter 6stlich liegenden Waldgebiete als
Landschaftsschutzgebiet und Bannwald ausgewiesen, nicht aber die unmittelbar angrenzen-
den.

In der Begriindungskarte 1 ,Okologisch-funktionelle Raumgliederung*” ist die Umgebung des
Plangebietes als intensive Landnutzung kategorisiert.

In der Begrindungskarte Erholung sind groRe Teile des Gemeindegebietes als Gebiet mit
besonderer Bedeutung fiir die (gro3rAumige) Erholung dargestellt.

2. Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts plan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1992 ist der Anderungsbereich des
Bebauungsplans als Sonderbauflache ,Wochenendhausgebiet® dargestellt (vgl. Abbildung
3). Ausnahme ist das nordliche Teilstlick von FIst. Nr. 312/7 im SUdwesten, das als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt ist, sowie der im Geltungsbereich liegende Teil von Flst.
Nr. 269. Der vorhandene Teich ist als Wasserflache dargestellt.

Im Nordwesten und Osten sowie in einem kleinen Bereich im Siiden grenzt der Anderungs-
bereich an Flache fir die Landwirtschaft, im Nordosten, Stidwesten und Stiden an Flache fur
Wald an.
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Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 S. 1 BauGB geéndert.
Die von der Bebauungsplanung betroffene Flache wird dabei als Wohnbauflache sowie als
offentliche Griunflache (Zweckbestimmung: Spielplatz) dargestellt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennu tzungsplan des Marktes Schwanstetten
im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Wochenendgebi et Lohweg" (Geltungs-
bereich der Bebauungsplananderung ist rot umrandet)

3. Derzeitige planungsrechtliche Situation und Fest  setzungen

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 3 ,Wochenendgebiet Lohweg" wurde am 08.12.1973
rechtskraftig. Die Zulassigkeit von Vorhaben in diesem Bereich richtet sich somit nach § 30
BauGB.

Der Geltungsbereich setzt fur einen Grof3teil Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wo-
chenendhausgebiet” nach § 10 BauNVO (in der Fassung der BauNVO vom 01.01.1969) fest.
Im Osten ist ein kleiner Bereich als Wasserflache festgesetzt.

Im Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” sind bisher ausschlie3lich Wochenendhéauser als
Einzelhduser mit Grundflachen zwischen 36 und 54 m2 zuléassig. Der standige Aufenthalt zu
Wohnzwecken ist nicht zulassig.
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Nebenanlagen (Nebengeb&dude und Garagen) sind aufRerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen nicht zuldssig.

Als gestalterische Festsetzungen gelten bisher eine Dachneigung von 10° fur Pultdacher und
20° fur Satteldacher, die Hohe der Ful3bodenoberkante des Erdgeschosses wurde auf max.
0,6 m Uber dem natirlichen Gelande und die Geschosshdohe des Erdgeschosses auf max.
2,75 m begrenzt. Kniestocke sind nicht zulassig.

Es gilt eine Mindestgrdl3e der Grundstticke von 450 mz2.

Bei den bisher nicht zum Geltungsbereich gehdrenden Bereichen im Sudwesten und Suden
handelt es sich um baurechtlichen AuRenbereich, der nach 8§ 35 BauGB zu beurteilen ist.

D FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Plankonzept

Ziel der Bebauungsplananderung ist eine Ausweitung der bisherigen Nutzungen im Gebiet
vom Wochenendhausgebiet zu einem klassischen Wohngebiet. Der vorhandene Charakter
als locker bebautes Gebiet mit Einzelhdusern und einer hohen Durchgriinung soll dabei aber
erhalten bleiben. Daher erfolgen nur mafdvolle Erweiterungen beim MaRR der baulichen Nut-
zungen, die aber den Anspriichen auf ein dauerhaftes Wohnen im Gebiet genlgen. Insge-
samt soll die Bebauung kunftig einen flexibleren Rahmen als bisher bekommen, um auch
den Vollzug zu erleichtern.

2. Artund Mal} der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr . 1 BauGB)

Das Gebiet wird zukinftig Uberwiegend als Reines Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVO
festgesetzt, womit die vorrangige Nutzung zum Wohnen unterstrichen wird. Die nach § 3
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen flr sportliche Zwecke werden nicht
zugelassen, um die ruhigen Wohnverhéltnisse im Gebiet zu erhalten.

Im Siden wird ein Teil des Gebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Dieser Bereich ist bisher Gberwiegend noch nicht bebaut und wirde sich auch
fur Vorhaben, die dem Katalog nach § 4 BauNVO entsprechen, eignen. Es erfolgen aber
Einschrankungen dergestalt, dass Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir sport-
liche Zwecke nicht zulassig sind. Ferner werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, und Tankstellen als nicht zulassig festgesetzt. Die derzeit im Stdwesten
vorhandene Kleintierpraxis, die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen
wird, ware ausnahmsweise zulassig als sonstiger nicht stérender Gewerbebetrieb nach § 4
Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass zum einen
der Charakter eines ruhigen Wohngebiets weitergefiihrt wird und zum anderen kein Uberma-
Biger Verkehr in das vorhandene Gebiet hineingezogen wird.

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der
Vollgeschosse bestimmt. Fir das gesamte Gebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) als
Verhéltnis von Grundflache zu Bauflache von 0,25 als Héchstmald festgesetzt. Dies wird
momentan bei allen Grundstiicken eingehalten. Die niedrige Grundflachenzahl tragt dazu
bei, den Charakter des Gebietes als durchgrintes Wohngebiet zu erhalten und l&sst gleich-
zeitig die Moglichkeit einer maRvollen Verdichtung zu. Die Mindestgrundstiicksgréf3e von
450 m2 bleibt erhalten. Eine Begrenzung der tatsachlich méglichen Gebaudegrolie ist wei-
terhin dadurch gegeben, dass Gebaude mit einer maximalen Geschof3flache von 150 m?
errichtet werden durfen. Somit wird auch auf gro3eren Grundstiicken eine maximale Ober-
grenze festgesetzt, die das Mal eines ublichen Einfamilienhauses nicht Uberschreitet.
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Die Zahl der Vollgeschosse wird fir das gesamte Plangebiet gemal3 dem Bestand festge-
setzt. Es ist maximal ein Vollgeschoss zulassig. Die Festsetzungen tber die Hohe der bauli-
chen Anlagen werden vereinfacht. Es gilt nunmehr eine Begrenzung der maximalen Trauf-
héhe auf 4,3 Meter gemessen am obersten Punkt der Dachhaut in senkrechter Verlangerung
zur AuRenwand. Mal3gebend fur die Traufhéhe (TH) ist jeweils der vertikale Abstand der
Hoéhe der angrenzenden Verkehrsflache (FuBweg bzw. Stral3enbegrenzung) (Bezugspunkt)
bis zur Unterkante der Traufe.

3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs . 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Gebaude sind somit mit dem bauordnungsrecht-
lich geforderten Grenzabstand zu errichten (vgl. 8 22 Abs. 2 BauNVO). Bei der Festsetzung
der Grenzabstande findet Art. 6 BayBO Anwendung.

Im Anderungsbereich sind nur Einzelhauser zulassig. Damit soll der bisherige Charakter ei-
ner regelmanig und stark durchgriinten Siedlung erhalten und fortgesetzt werden. Weiterrei-
chende bauliche Verdichtungen werden somit vermieden.

4. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB), Stell platze, Garagen und Car-
ports sowie Nebenanlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Flachen fur die verkehrliche Erschlieung werden weitgehend aus dem alten Bebau-
ungsplan tbernommen. Der Stich zwischen Finkenweg und Oberem Lohweg entfallt jedoch,
da auch ohne ihn die vorhandenen Grundstiicke vollstandig erschlossen werden kdénnen.

Die derzeit angedachten Wohnwege werden in ihrer Breite von 6,0 bzw. 8,0 m beibehalten.
An der HaupterschlieBungsstralle Oberer Lohweg werden offentliche Stellplatze (ca.
30 Stiick) vorgesehen, da ein Parken im StralRenraum aufgrund der beengten Verhaltnisse
nicht sinnvoll ist. Zusatzlich werden am Unteren Lohweg im Bereich des geplanten Spielplat-
zes weitere 10 offentliche Stellplatze festgesetzt. Gemal der Garagen- und Stellplatzsatzung
(vom 17.12.2008) des Marktes Schwanstetten sind fir Wohnungen bis 130 m2 zwei Stellplat-
ze vorzusehen. Bei einer Bebauung aller ca. 80 Grundstiicke mit einem Einfamilienhaus ent-
sprechender Gré3e waren damit ca. 160 private Stellplatze nachzuweisen. Bei einem Ansatz
von etwa 20% dieser Anzahl als Bedarf fur offentliche Stellplatze, waren somit 32 6ffentliche
Stellplatze zu errichten. Mit den ca. 40 vorgesehenen Stellplatzen kénnen fur das Gebiet
eine ausreichende Zahl 6ffentlicher Stellplatze angeboten werden.

Garagen und Carports sind allgemein in den Bauflachen zuléssig aul3er in den Bereichen mit
Pflanzgeboten (Ortsrand). Sonstige Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14
BauNVO sind aulRerhalb der Baufenster nur bis zu einer GroéR3e von insgesamt 10 m? zulas-

sig.
Ebenerdige private Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache (z.B. Rasenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen) herzustellen soweit Belange und Erfordernisse des techni-

schen Umweltschutzes nicht entgegenstehen. Das Material fur die Tragschicht ist so zu wéah-
len, dass eine Versickerung der Oberflachenwésser maglich ist.

5. Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften wurden z.T. aus dem Ursprungsplan dbernommen, um den
Charakter des Gebietes zu wahren, aber auch etwas angepasst, um Bauformen zu ermaogli-
chen, die eine sinnvolle Nutzung der Gebaude zum dauerhaften Wohnen gestatten. Als
Dachformen sind fur alle Geb&aude Satteldacher und Pultdacher zuldssig. Satteldacher dir-
fen eine maximale Dachneigung von 35 Grad, Pultdacher eine Dachneigung von maximal 25
Grad nicht Gberschreiten.

Kniestdcke sind zuldssig bis zu einer max. Hohe von 90 cm gemessen an der Aul3enwand
von Oberkante Rohdecke bis zur Oberkante Sparren. Somit werden im Dachgeschol3 Aus-
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bauten zur Wohnnutzung grundsatzlich mdglich, ohne dass dabei ein zusatzliches Vollge-
schol} entsteht.

Sonnenkollektoren und Solarzellen zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie Dachbegri-
nungen auf geneigten Dachern sind ebenfalls zulassig, da sie einen Beitrag zur Reduzierung
fossiler Energien leisten bzw. zur Wasserriickhaltung im Gebiet beitragen. Bei Flachdachern
(z.B. bei Garagen) ist auch eine Aufstéanderung bis zu 30° und eine Hohe bis 1,0 m zulassig.

Dachiberstande sind traufseitig bis zu 50 cm, am Ortgang bis zu 30 cm zuldssig. Mit dieser
Begrenzung wird den aktuellen Gestaltungen Rechnung getragen sowie UbermaRig grof3e
regional untypische Uberstande in der Zukunft vermieden.

Die Fassaden einschlief3lich Verkleidungen und Zierelementen sollen méglichst in gedeckten
Farben ausgefuhrt werden. Die Baukorper sollen dartiber hinaus auch durch bauliche Mal3-
nahmen, Farbgestaltung oder durch Begriinung strukturiert werden. Eintbnige, ungegliederte
Fassaden sind zu vermeiden. Fir die Fassadengestaltung sind Naturholz, Putz, Sichtmau-
erwerk oder Sichtbeton (dieser nur in beschranktem Umfang) zulassig. Blockstammhauser
sind kein regional typischer Baustil und werden wegen ihrer klobig wirkenden Erscheinungs-
form ausgeschlossen.

6. Einfriedungen

Nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind Einfriedungen bis zu 2 m Héhe genehmi-
gungsfrei. Um ein offenes Wohngebiet zu schaffen und einen anonymen Eindruck durch
blickdichte, Gbermannshohe Einfriedungen zu vermeiden, werden lediglich Grundstiicksein-
friedungen aus nicht blickdichten Materialien zugelassen.

Zaune sind ohne Sockel auszufihren, um die Durchgangigkeit fir Kleintiere zu gewabhrleis-
ten. Hecken aus Laubgehdélzen sind zur Einfriedung ebenfalls zuldssig, da sie den Charakter
einer durchgrinten Wohnsiedlung unterstreichen und eine Aufwertung im Sinne des Natur-
schutzes darstellen.

Nicht zulassig sind dagegen Mauern und Stitzmauern. Niveauunterschiede sind im Gebiet
nur in geringer Hohe vorhanden und kénnen anderweitig aufgefangen werden.

7. Grunordnung / Freiflachen

Durch die Umnutzung des Wochenendhausgebietes in ein Wohngebiet bei gleichzeitig dich-
terer Bebauung erhoht sich auch der Bedarf an Offentlichen Spielplatzen. Im Ortsteil
Schwand befinden sich zwar schon Kleinkindspielplatze (u.a. am Ginsterweg in gut 200 m
Entfernung), es soll jedoch auch die Mdglichkeit fur eine weitere, quartiersnahe Spielmdg-
lichkeit gerade fur Kleinkinder geschaffen werden. Daher wird hierzu sudlich des Wohngebie-
tes eine entsprechende Grinflache vorgesehen.

Das Gebiet ist teilweise von Waldflachen umgeben, teilweise grenzt es an die offene Land-
schaft. An den im Planblatt festgesetzten Standorten ist daher auf den privaten Grundstticks-
flachen eine 3 m breite durchgehende Ortsrandeingriinung aus heimischen standortgerech-
ten Laubgehdlzen zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume bei der Wasserflache sind bei Abgang durch heimische
und standortgerechte Baume mit einem Stammumfang von 16-18 cm zu ersetzen. Die Er-
satzpflanzung ist am gleichen Ort vorzunehmen.

Die zu verwendenden Arten sind den beigefugten Pflanzempfehlungen zu entnehmen. Die
nachfolgende Zusammenstellung der Pflanzliste bietet auch eine breitgefacherte Auswahl an
heimischen Rankern zur Gliederung von Fassaden und Einfriedungen. Pflanzungen auf pri-
vaten Grundsticksflachen, die auf den Festsetzungen basieren, sollten zeitnah nach Fertig-
stellung der Baumalinahme auf dem jeweiligen Grundstiick durchgefiihrt werden. Weiterge-
hende Festsetzungen zur Durchgriinung erfolgten nicht.
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Neu angelegte Wegeflachen und Stellplatze sollen wasserdurchldssig ausgebildet oder mit
versickerungsfahigem Material (Rasenpflaster u.d.) befestigt werden, um in der Flache zu
versickern. Auch nicht befestigte Freiflachen innerhalb der privaten Grundsticksflachen sind
SO zu gestalten, dass unbelastetes Oberflachenwasser versickern kann. Nicht bebaute FIl&-
chen sollen als Rasen- oder Wiesenflache begrint bzw. géartnerisch gestaltet werden. Dies
stellt auch einen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas dar.

Da kein Anschluss an das Kanalnetz besteht, ist eine Einleitung von Niederschlagswassern
nicht moglich. Diese missen auf dem Grundstiick versickert werden. Zur Verringerung des
Abflusses von unbelastetem Regenwasser der Dach- und befestigten Freiflachen sollen
nach Mdglichkeit Zisternen angelegt werden, um es dort zu sammeiln. Dieses Wasser kann
als Brauchwasser oder zur Bewasserung der Freiflichen genutzt werden.

8. Ver- und Entsorgung

Fur das Plangebiet bestehen Versorgungleitungen fur Wasser, Strom und Telekommunikati-
on. Die Schmutzwasserentsorgung ist derzeit individuell auf jedem Grundstuck geregelt. Ein
Anschluss an die zentrale Klaranlage besteht nicht und ist auch nicht vorgesehen. Die Bau-
flachen sind im Planblatt entsprechend gekennzeichnet. Auch im zukinftigen Reinen bzw.
Allgemeinen Wohngebiet wird auf individuelle L6sungen mit Kleinklaranlagen verwiesen, die
auch eine biologische Reinigungsstufe enthalten missen.

Der Ausbaustandard fir die Einrichtungen zur Abwasserbehandlung einschlief3lich der Rohr-
anschlisse hat der DIN 4261 ,Kleinklaranlagen“ zu entsprechen. Die zu verwendenden An-
lagen missen vom Deutschen Institut fur Bautechnik (DIBt) als Kleinklaranlagen bauaufsicht-
lich zugelassen sein. Der Abfluss des gereinigten Wassers ist auf dem jeweiligen Grundstiick
vorzusehen. Die ausreichende Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wird durch ein Bo-
dengutachten bestétigt. Das Gutachten des IB Braband vom 18.08.2013 bewertet die Boden
als durchlassig. Eine Ableitung des gereinigten Wassers in eine Vorflut ist aufgrund der zu
groRen Entfernung zu einem Gewasser mit ausreichender hydraulischer Leistung und aus
eigentumsrechtlichen Grinden nicht mdglich.

Die wasserrechtlichen Bestimmungen gemaR 8§ 57 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
sehen vor, dass Anlagen, die die Anforderungen noch nicht erfillen, innerhalb angemesse-
ner Fristen angepasst werden miissen. Uber die im Einzelfall festzulegenden Fristen ent-
scheidet die zustandige Kreisverwaltungsbehorde nach pflichtgemalRem Ermessen unter
Beteiligung des Wasserwirtschaftsamtes, der Kommune und des Betreibers.

9. Werbeanlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird eingeschrankt. Es ist nur Werbung an der Statte der
Leistung zuldssig, d.h. ,Eigenwerbung“ aber keine dartber hinaus gehende gewerbliche
Werbung.

Werbeanlagen werden des Weiteren in der Gr63e auf eine Flache von maximal 1,5 m2 Sicht-
flache und eine H6he von maximal 3 m Uber Gelandeoberflache beschrankt. Auch stérend
wirkende Blink- oder Leuchtreklame wird ausgeschlossen.

10. Immissionsschutz

Bei den Anliegerstral3en handelt es sich ausnahmslos um Wohnwege, die bisher von weni-
gen Pkw befahren werden. Auch aufgrund des zukinftigen Planungsrechts ist keine wesent-
liche Erh6hung der Verkehrsfrequenz zu erwarten.

Weitere Immissionen fir das Gebiet sind nicht im relevanten Umfang zu erwarten. Um das
Wohngebiet befinden sich allerdings landwirtschaftlich genutzte Flachen. Beeintrachtigungen
durch die Bewirtschaftung im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben (z.B. Pflanzenschutz,
Weidegang, Giilleaufbringung) sind hinzunehmen.
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11. Altablagerungen und Altstandorte

Im Geltungsbereich der Anderung und im naheren Umfeld sind keine Altablagerungen und
Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder Grundwasserverunreinigungen bekannt.

12. Berucksichtigung Artenschutzrechtlicher Belange

Unabhangig von der Anwendung der Eingriffsregelung sind die artenschutzrechtlichen Best-
immungen des BNatSchG in Zusammenhang mit den europarechtlichen Vorschriften (FFH-
Richtlinie, Vogelschutz-Richtlinie) bei der Anderung des Bebauungsplanes zu beriicksichti-
gen. Es wurde vorab geprift, ob durch die Bebauungsplananderung eventuell Auswirkungen
auf geschuitzte Arten zu erwarten sind, was entsprechende Verbotstatbestande nach sich
ziehen koénnte.

Auf weitere Ausfiihrungen hierzu wird auf den Umweltbericht verwiesen. Eine Beeintrachti-
gung geschutzter Arten ist nicht zu erwarten.

E BODENORDNUNG

Zur Sicherstellung einer vollstandigen und ausreichenden ErschlieBung der privaten Grund-
sticksflachen sowie des Park- und Spielplatzes im Suden des Plangebietes sind die nach-
folgend genannten Malinahmen der Bodenordnung durchzufihren.

Die westliche Stichstral3e zwischen Starenweg und Unterem Lohweg ist als Offentliche Ver-
kehrsflache zu vervollstandigen. Derzeit nimmt die im Bebauungsplan ausgewiesene Trasse
teilweise Privatgrundstticke in Anspruch.

Die Flurstiicksgrenzen des Flst. Nr. 311/2 entsprechen nicht dem tatsachlichen Verlauf des
Unteren Lohweges. Die Grenzen sind in der Natur teilweise nicht ausreichend abgemarkt.
Hier sollte der Verlauf des 6ffentlichen Weges im Rahmen einer Grenzfeststellung und ggf.
—bereinigung geklart werden. Eventuell ist in diesem Zusammenhang auch die sudliche
Grenze des Geltungsbereiches anzupassen.
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F  UMWELTBERICHT

1. Vorgehensweise

In 8 2 Abs. 4 BauGB ist festgelegt, wie die Belange des Umweltschutzes in der Bauleitpla-
nung bericksichtigt werden sollen. Um die sachgerechte Behandlung der Umweltbelange zu
erleichtern, wird grundsétzlich fur alle Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchge-
fuhrt. Im Rahmen dieser Umweltprifung werden die voraussichtlich erheblichen Umweltaus-
wirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft, die biologische
Vielfalt, Kulturglter und sonstige Sachguter in einem Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet. Dabei sind sowohl negative als auch positive Auswirkungen zu ermitteln und zu prifen.

Da es sich bei dem Bebauungsplan um eine Anderung eines vorhandenen Plans handelt,
bezieht sich die Prifung der Umweltauswirkungen daher auf den Vergleich des bisher
rechtskraftigen Bebauungsplans mit der aktuellen Planung.

2. Kurzdarstellung der Planung

Die Gemeinde Markt Schwanstetten beabsichtigt die Umwandlung des Sondergebietes Wo-
chenendhausgebiet in ein Reines bzw. Allgemeines Wohngebiet (WR/WA), da die tatsachli-
che Nutzung nicht mehr den Festsetzungen des Bebauungsplans entspricht. Die Anderung
des Bebauungsplans umfasst den bisherigen Geltungsbereich, bezieht aber auch den nordli-
chen Teil des Flurstiickes 312/7 mit ein. Hinzu kommt ebenfalls eine Teilfliche des Flursti-
ckes 269 auf dem ein Parkplatz und ein Kinderspielplatz entstehen sollen.

Die Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 8 ha.

3. Beschreibung der angewandten Methodik und Hinwei  se auf Schwierigkei-
ten sowie Kenntnisliicken bei der Zusammenstellung d er Informationen

Die Umweltprifung bezieht sich rAumlich auf den Geltungsbereich der Bebauungsplanande-
rung sowie auf das unmittelbare Umfeld, soweit dies gutachterlich fur erforderlich gehalten
wurde. Inhaltlich erfolgte eine Betrachtung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB aufgelis-
teten Belange, namentlich die Schutzgiter Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Kli-
ma/Luft, Landschaft, biologische Vielfalt sowie Kultur- und sonstige Sachgdter.

Zur Bewertung des Ausgangszustandes wurde auf die Bewertungsschemata des Leitfadens
zur Eingriffsregelung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (2. erweiterte Auflage
2003) zuruickgegriffen und die Bedeutung des Planungsgebietes fur die Schutzguter ent-
sprechend eingestuft (gering/mittel/hoch). Entsprechend der zu erwartenden Eingriffe bzw.
Verédnderungen wurden die verbleibenden Auswirkungen eingestuft. Abweichungen von die-
ser Methodik wurden verbal-argumentativ erlautert.

Als Bestand wurde dabei nicht die gegenwartige Situation des Untersuchungsgebiets, son-
dern die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Nutzung angenommen. Daher ist es
grundsétzlich problematisch, einen nur theoretisch existierenden Ausgangszustand exakt zu
beschreiben und zu bewerten. Es besteht immer ein Spielraum bei der Ausgestaltung von
Planfestsetzungen. Am Bestand orientierte Messungen oder Kartierungen sind nicht méglich.
Die festgesetzten Nutzungen wurden aber weitgehend schon realisiert.

Fur die meisten abiotischen Schutzgiter lagen ausreichende Grundlageninformationen vor,
die eine Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen der Planung ermdglichten.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurden die Biotop- und Nutzungstypen im Geltungsbe-
reich am 17.04.2013 erfasst und ein Vorkommen geschitzter Lebensrdume nach § 30
BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG Uberprift. Ferner wurden entsprechende Erfassungen
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(Biotop-, Artenschutzkartierung) fir den Bereich des Geltungsbereichs und seines Umfelds
ausgewertet.

Messungen zum Schutzgut Klima/Luft im Gebiet liegen nicht vor. Relevante Emissionsquel-
len fur die geplanten Nutzungen sind aber nicht bekannt oder zu erwarten.

Grundwasseruntersuchungen sind fir das Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Ein Bo-
dengutachten zur Feststellung der Versickerungsfahigkeit im Gebiet liegt vor (Bericht vom
18.08.2013).

4. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen un  d Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Bertcksichti gung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen des Bau- und Naturschutzrechts, der Im-
missionsschutz-Gesetzgebung oder dem Wasserrecht waren bei der vorliegenden Planung
insbesondere die Vorgaben aus dem Landschaftsplan des Marktes Schwanstetten zu be-
ricksichtigen.

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan stellt im Geltungsbereich keine
besonderen naturschutzfachlichen Ziele dar. Im Nordosten und Siden sowie im Stdwesten
grenzen kleine Waldflachen an das Gebiet an.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fur den Landkreis Roth befindet sich derzeit
in Uberarbeitung und wurde daher nicht herangezogen, zumal dort fir den Siedlungsbereich
nur allgemeine Zielsetzungen getroffen sind.

5. Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzgiter i m Untersuchungsge-
biet

Maf3gebend fir die Beurteilung der Umwelt ist innerhalb des Geltungsbereichs des bisheri-
gen Bebauungsplans nicht der derzeit dort anzutreffende Bestand, sondern die aktuell pla-
nungsrechtlich zuldssige Nutzung.

Der gréf3te Teil des Geltungsbereichs ist bereits entsprechenden Nutzungen zugefihrt — mit
Wochenendhdusern und Verkehrsflachen.

Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund im Planungsgebiet besteht aus Blasensandstein mit Lettenlagen
(kmBL) (Quelle: Geologische Karte von Bayern: 6632 Schwabach), der im Gemeindegebiet
weit verbreitet ist. Dieser ist meist mittel- bis grobkdrnig entwickelt. Daneben kann er auch
feinsandige Lagen und rote Zwischenletten in wechselnder Machtigkeit enthalten.

Im ndrdlichen Planungsgebiet ist der Blasensandstein durch Lokalvorkommen von Fluss-
schotter Giberdeckt, im Stiden von einer dinnen Flugsanddecke.

Im Bereich der o6ffentlichen Wege sowie den Auffahrten und Parkplatze (incl. Carports) auf
den Privatgrundstticken liegen Veranderungen vor. Wahrend die Hauptwege nur geschottert
sind, sind die Parkflachen und Auffahrten zum Teil versiegelt. Auch die Grinflachen auf den
einzelnen Grundsticken sind durch die Gartennutzung teilweise bereits verdndert. Nur in
den Bereichen mit einem hohen Gehdélzanteil ist noch von weitgehend unveranderten Bo-
denverhaltnissen auszugehen.

Detaillierte Bodenuntersuchungen fiir das Planungsgebiet (insbesondere auch zu den Versi-
ckerungseigenschaften) wurden an drei reprasentativen Standorten durchgefiihrt. Die Boden
werden als durchlassig bewertet und bestatigen damit die Versickerungsfahigkeit des anfal-
lenden Oberflachenwassers sowie des gereinigten Schmutzwassers auf den jeweiligen
Grundsttcken.
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Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fir das Sch utzgut wird als gering bis mit-
tel eingestuft.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Planungsgebietes ist auf dem Flurstiick 310 ein Teich vorhanden, der auch als
Wasserflache festgesetzt ist. Dieser ist Uber einen Durchlass mit der 6stlich gelegenen
Teichgruppe (aul3erhalb des Geltungsbereiches) verbunden und wird wie diese zur Fisch-
zucht genutzt.

Das néachstgelegene Fliel3gewdasser ist der Hembach in einer Entfernung von etwa 300 m in
Richtung Suden.

Wasserschutzgebiete gibt es im Planungsgebiet keine.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fir das Sch utzgut ist gering.

Schutzgut Klima/Luft

Das Gemeindegebiet Schwanstetten liegt im Ubergangsbereich vom atlantischen zum konti-
nentalen Klima. Es ist gekennzeichnet durch mildes bis warmes Klima und entspricht den
vorherrschenden Verhéltnissen im Mittelfrankischen Becken. So liegt die mittlere Tagesmit-
teltemperatur im Untersuchungsgebiet bei 7,0 — 9,0°C. Frosttage (Tage mit Temperaturen
unter 0 °C) gibt es an durchschnittlich 100 — 110 Tagen im Jahr. Die mittlere jahrliche Nie-
derschlagsmenge im Zeitraum 1961 bis 1990 betragt zwischen 650 und 750 mm/Jahr, die
hdchsten Niederschlagsmengen fallen in den Sommermonaten Juni bis August. Die Vegeta-
tionsperiode (entspricht einem Tagesmittel der Lufttemperatur von mindestens + 5 °C) hat
um Schwand eine Dauer von etwa 220 — 230 Tagen.*

Innerhalb von Siedlungsgebieten sind im Allgemeinen etwas héhere Temperaturen als in der
freien Landschaft zu erwarten. Ursachlich dafiir sind die geringere Durchliftung, die Aufhei-
zung von befestigten Flachen und die Wéarmeverluste bei der Prozess- und Heizenergienut-
zung. Das Planungsgebiet kann jedoch aufgrund der bisherigen Nutzung als Wochenend-
hausgebiet sowie der insgesamt lockeren und durchgriinten Struktur im Geltungsbereich und
der Umgebung nicht als thermisch belastet angesehen werden.

Im Planungsgebiet besteht keine Luftleit- oder - sammelbahn.

Messungen zur Luftqualitat liegen nicht vor. Emittenten bestehen im naheren Umfeld haupt-
sachlich in Form von Hausbrand. Erhebliche Belastungen sind nicht zu erwarten.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fir das Sch utzgut wird als gering bis mit-
tel eingestuft.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die potenziell natirliche Vegetation, die sich bei einem Ende der menschlichen Eingriffe
aufgrund der Standortbedingungen im Vorhabengebiet einstellen wirde, sind im Norden ein
Flattergras-Hainsimsen-Buchenwald und im Siden ein Pfeifengras-(Buchen-)Stieleichenwald
im Komplex mit Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Torfmoos- oder Walzenseggen-
Schwarzerlen-Bruchwald.

Eine Bestandsaufnahme des Gebietes und eine Uberprifung auf mégliche Vorkommen ge-
schutzter Lebensraume nach 8 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG fand am 17.04.2013
statt. Ferner wurde die Biotopkartierung Bayern und die Artenschutzkartierung ausgewertet.

Die Flachen innerhalb des Anderungs- bzw. Erweiterungsbereichs des Bebauungsplanes
teilen sich im Wesentlichen in einen zentralen noch unbebauten und ungenutzten Bereich

! BayFORKLIM 1996
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sudlich des Oberen Lohweges und ansonsten eingefriedete, gartnerisch genutzte Grundsti-
cke mit eingeschossigen Wochenendhéausern. Fir den noch nicht bebauten Bereich besteht
aber ebenfalls das im bisherigen Bebauungsplan festgesetzte Nutzungsrecht als Wochen-
endhausgebiet. Hier stand bis vor einigen Jahren noch ein Bestand aus Nadelgehdlzen. Auf
dem Grundstiick 312/7 befindet sich eine Kleintierpraxis mit Wohnhaus.

Das Grundstiick an der Nordostecke liegt seit langerem (> 5 Jahre) Brach. Hier hat sich z.T.
schon dichte Gehdlzsukzession ausgebreitet. Diese Brachflachen wurden friher vermutlich
landwirtschaftlich genutzt. Der Artenreichtum ist derzeit — wie auch bei den anderen Brach-
flachen — vergleichsweise gering.

Abbildung 4: Zentrale, noch unbebaute Brachflaiche s  udlich des Oberen Lohweges mit
angrenzenden typischen Wochenendhéusern einschliel3l ich eingefriedeten
Gartenbereichen, Blickrichtung Nordosten (Aufnahme am 17.04.2013)

Auf der zentralen, noch unbebauten Brachflache konnten unter anderem festgestellt werden:

Cytisus scoparius Besen-Ginster (viel)
Juncus effusus Flatterbinse

Lamium purpureum Purpurrote Taubnessel
Poa annua Einjahrige Rispengras
Rubus idaeus Himbeere

Rumex acetosella Kleiner Sauerampfer
Tanacetum vulgare Rainfarn

Taraxacum officinale Gewohnlicher Léwenzahn
Veronica arvensis Feld-Ehrenpreis

Die Artenarmut der Brachflache ist durch nicht allzu lange zuriickliegende Bestockung mit
Nadelgehdlzen und die standige Stérung zu erklaren. In Randbereichen sind auch Garten-
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flichtlinge zu finden. In Ost-West-Richtung wird die Flache als Weg fir Fahrzeuge genutzt.
Hier sind verdichtete, vegetationslose Fahrspuren entstanden. Nordlich davon wird die Bra-
che ebenfalls haufig befahren, da hier kirzlich erst neu Wochenendhauser errichtet wurden.
Die Brache scheint von diesen Grundsticksbesitzern z.T. als Zufahrt und Lagerflache ge-
nutzt zu werden. Der sandige Boden ist daher teilweise noch freiliegend und Verdichtungs-
zeiger wie Flatterbinse (Juncus effusus) haben sich eingestellt. Am weniger genutzten Sud-
rand entwickelt sich bereits Gehdlzaufwuchs, u.a. mit viel Besen-Ginster (Cytisus scoparius).

Einige Grundstiicke sind mit dichten Baumhecken eingegriint, die Uberwiegend aus Wald-
Kiefer (Pinus sylvestris), Fichte (Picea abies) und Hénge-Birke (Betula pendula) bestehen.
Mitunter ist der Baumbestand so dicht, dass der Eindruck einer lichten Waldflache entsteht.
Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke ist aber vornehmlich mit Zierstrauchern und Obst-
baumen bestanden. Vielfach wurden auch umlaufende Thuja-Hecken gepflanzt.

Auf dem Flurstiick 310 nimmt der Teich nahezu die Halfte des Grundstlickes ein. Der Teich
besitzt einen Durchlass zu den 6stlichen Teichen in denen Fischzucht betrieben wird. Der
Schilfgtrtel um den Teich wird kurz gehalten, sonst findet sich hier keine typische Ufer- und
Wasservegetation. An Gehdlzen befinden sich am Ostrand des Grundstiickes fuinf Kopfwei-
den und am Westrand eine Alteiche (Quercus robur) mit >50 cm BHD. Weitere Eichen mit
ahnlichen Ausmalien finden sich auch andernorts im Gebiet.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird der Geltungsbereich auch um einen Teil des
Flurstiickes 312/6 erweitert. Die Flache wird derzeit als Griinland extensiv genutzt.

Im gesamten Planungsgebiet gibt es keine geschitzten Lebensraume nach § 30 BNatSchG
bzw. Art. 23 BayNatSchG, kartierten Biotope oder Schutzgebiete und/oder —objekte nach
Naturschutzrecht (z.B. Naturdenkmale). Es sind auch keine Nachweise in der Artenschutz-
kartierung (ASK) (Stand: 27.08.2010) dokumentiert.

Weiter nordéstlich sind drei linienhafte Biotope (Biotop-Nrn. 6632-0051 ,Feldhecken um
Schwand") in der Biotopkartierung im minimalen Abstand von ca. 35 m zum Geltungsbereich
verzeichnet. Es handelt sich hierbei um kompakte Schlehenhecken.

Detaillierte Arterfassungen von Tiergruppen fanden zwar nicht statt, aufgrund der Lebens-
raumausstattung sind aber auch keine seltenen Arten zu erwarten. Die Brachflachen die sich
inzwischen eingestellt haben, stellen v.a. ein Refugium fir verschiedene Wirbellose dar.

Bodenbritende Vogelarten konnten auf den Brachen und dem Grinland nicht beobachtet
werden. Einige Bereiche dirften aber von manchen Singvogelarten als Nahrungshabitat ge-
nutzt werden. Reptilien konnten im gesamten Geltungsbereich der Anderung nicht festge-
stellt werden.

Offenere Bodenstellen sind auf der zentralen Brachflache einige vorhanden. Aufgrund der
haufigen Stérung und der Nutzung der umliegenden Bereiche ist jedoch nicht davon ausge-
gangen, dass die Brache z.B. von Zauneidechsen (Lacerta agilis) genutzt wird. Hier hatte
innerhalb vergleichsweise kurzer Zeit eine Neubesiedelung stattfinden mussen, da das Areal
zuvor mit Nadelgehélzen dicht bestockt war.

Die Gehdlzbestande im Gebiet stellen Bruthabitate flr verschiedene Vogelarten dar. Bei der
Begehung wurden mind. sieben Singvogelarten gesichtet bei denen es sich ausschlief3lich
um Ubiquisten handelt. Im Teich im Osten wurde ein Stockentenpaar beobachtet und auf
den 6stlich angrenzenden Teichen zwei TeichhlUhner.

Alte Bdume mit starken Stammdurchmessern beschranken sich auf die bereits erwdhnten
Alteichen und die gehdlzreichen Gartengrundstiicke im Suden und Westen, wobei es sich
hier iberwiegend um Nadelbaume handelt.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fir das Sch utzgut Tiere und Pflanzen wird
als mittel eingestulft.
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Schutzgut Mensch

Zu beachtende Aspekte zur Beurteilung des Schutzgutes Mensch bilden die Erholungseig-
nung des Raumes, der Larmschutz, die Luftreinhaltung und der Schutz vor elektrischen Fel-
dern.

Die Wochenendhaussiedlung hat fur die Eigentimer eine wichtige Bedeutung als Erholungs-
raum in ihrer Freizeit. Da einige Grundsticksbesitzer sogar dauerhaft in der Siedlung woh-
nen befindet sich hier ihr Lebensmittelpunkt. Das Planungsgebiet hat dementsprechend auch
eine entscheidende Bedeutung fir die Freizeitgestaltung und Erholung.

Die angesprochenen Aspekte der Erholungsleistung kénnen jedoch nur von den Grund-
stiicksbesitzern in Anspruch genommen werden. Fir die Allgemeinheit ist das Planungsge-
biet nicht fir Erholungszwecke nutzbar.

Westlich verlauft eine oberirdische Leitung entlang des Planungsgebiets. Uber auftretende
elektrische Felder liegen keine Erkenntnisse vor, dirften aber nicht im relevanten Umfang
auftreten.

Im Flachennutzungsplan ist der Obere Lohweg als bedeutende Wegverbindung dargestellt.
Tatsachlich hat diese Bedeutung aber v.a. der Untere Lohweg als ausgewiesener Wander-
weg.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir das Sch utzgut Mensch wird als mittel
eingestuft.

Schutzgut Landschaft

Das Untersuchungsgebiet liegt etwas abgelegen, dstlich des Ortsteils Schwand b. Nirnberg.
Angrenzend befinden sich hauptséchlich Acker- und Grinlandflachen, im Nordosten und
Sudwesten kleinere Kiefernwaldbestande. Im Osten schlie3en sich Fischteiche an. Das Pla-
nungsgebiet liegt entsprechend in unbebauter Landschaft und auch abseits starker befahre-
ner Hauptverkehrsstral3en.

Insgesamt ist das Untersuchungsgebiet nach allen Seiten gut eingegriint (z.T. aber mit exoti-
schen Thuja-Hecken) und wirkt dadurch in sich geschlossen.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes fir das Sch utzgut Landschaft ist mittel.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Planungsgebiet selbst sind keine geschitzten Kultur- und Bodendenkméler bekannt. Im
Westen grenzt ein Bodendenkmal unmittelbar an den Geltungsbereich. Auf der heute als
Acker genutzten Flache gibt es Anzeichen auf eine Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung
im Luftbild (Denkmalnummer D-5-6632-0066, noch nicht nachqualifiziert). Grundséatzlich sind
daher auch im Planungsgebiet Bodenfunde denkbar.

An Sachgutern bestehen die vorhandenen Gebaude wie Wochenendhauser, Garagen, Car-
ports, etc.

Kulturguter sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Sachguter sind vorhanden, wer-
den aber in die Planung integriert.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen der Schutzguter spielen im Planungsgebiet eine untergeordnete Rolle.
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6. Auswirkungen des Vorhabens

Im Folgenden werden die negativen wie positiven Auswirkungen beschrieben, die bei Um-
setzung des Bebauungsplanes — gegeniber der bisherigen Planung — zu erwarten sind.

Schutzgut Boden

Mit der Anderung des Bebauungsplans werden die Festsetzungen zur Art der Nutzung, den
GebaudegroRen sowie die Gestaltung der Gebaude und der Freiflachen geandert. Bisher
besteht Baurecht fur Wochenendhauser bis zu einer GRZ, die ungefahr 0,15 entspricht. Die
zulassige zu versiegelnde Flache fur die veranderte Nutzung als Wohnhauser erhoht sich im
Planungsgebiet durch die Anderung des Bebauungsplans von einer GRZ von 0,15 auf 0,25.
Damit erhdht sich die mdgliche Versiegelung durch die Erhéhung der Gebaudegrdf3en und
die Zulassigkeit von Nebenanlagen innerhalb der neu festgelegten Baufenster.

Zu neuen Flachenversiegelungen kommt es auch im Bereich des Griinlandes im &ufRersten
Siuden (312/7 teilw.), auf der Flache die neu in den Geltungsbereich einbezogen wird, durch
den Bau von Parkplatzen und der Anlage eines Spielplatzes.

Im Vergleich mit der bisherigen Planung féllt daher vor allem die starkere Versiegelung ins
Gewicht. Versiegelte Flachen verlieren ihre natirlichen Bodenfunktionen als:

¢ Lebensraum fur Tiere und Pflanzen,

+ Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
l&aufen

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund ihrer
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers.?

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden auf  grund des schon bestehenden
Baurechts und der vorhandenen Uberpragungen insgesa mt als nicht erheblich bewer-
tet.

Schutzgut Wasser

Die aktuelle Planung fuhrt in Teilbereichen zu einer stérkeren Versiegelung von Oberflachen.
Die Stellplatze werden aber versickerungsfahig (Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotter-
rasen) angelegt.

Gegentber der bisherigen Planung kommt es fast zu einer Verdoppelung der theoretisch
Uberbauten bzw. versiegelten Flache. Hierdurch entsteht aber keine relevante Verringerung
der Grundwasserneubildung, da eine Ableitung der Niederschlagswasser Uber das Kanal-
netz nicht maglich ist und somit weiterhin eine Versickerung stattfindet.

Obwohl das Wohngebiet auch zukiinftig nicht an eine zentrale Abwasserentsorgung ange-
schlossen sein wird, wird es nicht zu einer Belastung des Grundwassers kommen, da die
Schmutzwasserentsorgung individuell auf jedem Grundstiick durch die Einrichtung von
Kleinklaranlagen zu erfolgen hat. Das gereinigte Wasser ist ebenfalls zu versickern.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden in ~ sgesamt als nicht erheblich
bewertet.

Schutzgut Klima/Luft

Aufgrund der hoheren versiegelten Flache verstarkt sich grundsatzlich die Aufheizung inner-
halb des Gebiets. Durch die insgesamt lockere und durchgrinte Siedlungsstruktur im Unter-

Vgl. § 2 Abs. 2 BBodSchG
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suchungsgebiet selbst und die Wald- und Freiflachen in der direkten Umgebung wird es in
der Summe nicht zu einer merklichen Erwarmung fiihren. Eine weitere Minderung erbringt
das festgesetzte Pflanzgebot auf einem 3 m breiten Streifen als durchgehende Ortsrandein-
grinung, da sich dies positiv auf das Lokalklima auswirkt.

Emissionen aus Heizungsbrand sowie Besucherverkehr (sofern als motorisierter Individual-
verkehr) fihren nur bedingt zu weiteren Luftbelastungen, da der Planungsbereich schon heu-
te teils zum Wohnen genutzt wird und auch schon Ziel- und Quellverkehr besteht. Die mit der
Anderung des Bebauungsplans ermdglichte groRere Bebauung sowie die nun mogliche
Dauerwohnnutzung werden nicht zu einer auffallenden Verkehrserhéhung fihren.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft werde n als nicht erheblich bewertet.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Anderung der Flachennutzungen kommt es zu einer Verschiebung von Lebens-
raumen fur Tiere und Pflanzen. Wahrend die Brachflachen im zentralen Bereich und an der
Nordostecke bebaut und gartnerisch gestaltet werden, kénnen im Ubrigen Bereich lediglich
Neu- oder Anbauten erfolgen.

Ein Teil der vorhandenen Gehdélzbestande wurde in die Planung integriert und kann erhalten
werden, auch wenn hier nur das Anpflanzen von Gehdglzen festgesetzt wurde. Hierzu zéhlen
z.B. die Kiefern- und Fichtenbestande an der Westseite des Wohngebietes, um die Eingri-
nung von dieser Seite zu erhalten. Die Kopfweiden dstlich des Teiches, die beiden Alteichen
werden ebenfalls zur Erhaltung festgesetzt.

Eingriffe in den Baumbestand erfolgen am Oberen Lohweg in Bereich der geplanten Stell-
platze, sowie bei einzelnen Baumen die sich innerhalb der festgesetzten Baufenster befin-
den. Konkret wird hier in einzelnen Fallen erst auf Ebene der Baugenehmigung entschieden,
ob weitere B&dume erhalten werden kdénnen. Diese Eingriffe waren teils aber bisher schon
zulassig. Baumhohlen oder vergleichbare Nistplatze konnten innerhalb des Anderungsberei-
ches aber nicht festgestellt werden.

Durch Eingrinungsmafnahmen am Ortsrand durch heimische, standortgerechte Laubgehol-
ze werden Lebensraume (z.B. fur Vdgel) auch neu geschaffen.

Wahrend Eingriffe in geschiitzte Lebensraume nach 8§ 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 Bay-
NatSchG ganzlich unterbleiben, kdnnten Vogelarten betroffen sein (siehe hierzu auch Kapitel
13 Berucksichtigung Artenschutzrechtlicher Belange).

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanz  en werden in der Summe als
nicht erheblich bewertet.

Schutzgut Mensch

Durch die VergrofRerung der Grundflachenzahl auf 0,25 soll der Forderung nach gréf3eren
Neu- bzw. Anbauten entgegengekommen werden. Die Ausweisung als Allgemeines Wohn-
gebiet ermoglicht den Eigentimern dauerhaft auf ihrem Grundstiick zu wohnen. Die Situation
im Gebiet im Hinblick auf die landschaftsgebundene Erholung wird sich hier nur kaum an-
dern.

Am Sudrand wird im Erweiterungsbereich des Bebauungsplans ein Kinderspielplatz entste-
hen. Mit dem Spielplatz wird ein 6ffentlich nutzbarer Raum fiir die Anwohner geschaffen.

Larmimmissionen durch den Verkehr sind schon heute aufgrund des Ziel- und Quellverkehrs
vorhanden, aber insgesamt als geringfigig anzusehen. Die Umwandlung des Gebietes von
einem Wochenendhausgebiet in ein Reines bzw. Allgemeines Wohngebiet wird den Verkehr
nur unwesentlich erhéhen.
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Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden al s gering bewertet und sind
nicht erheblich.

Schutzgut Landschaft

Mit der VergroRerung der Baufenster besteht die Mdglichkeit die Gebdude freier auf den
Gundsticken zu positionieren. Die Erhéhung der Grundflachenzahl erméglicht den Bau gro-
Berer Gebaude. Die urspringlich vorgesehene, sehr einheitliche Bebauung wird zugunsten
grolRerer Flexibilitat etwas aufgegeben. Damit wird der Geltungsbereich starker von Bebau-
ung geprégt als bisher. Durch die sehr gute Eingriinung wird dieser Eindruck aber nach au-
Ben nur sehr kleinraumig wahrnehmbar sein.

Durch Pflanzbindungen ist der Ortsrand ausreichend eingegrint. Die dort vorhandenen
Baume und Geholzstrukturen sollen soweit moglich erhalten werden. Somit erfolgt zwar eine
Veréanderung des bisherigen Erscheinungsbildes der Flachen, das Orts- und Landschaftsbild
verandert sich aber nicht negativ.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft werde n als nicht erheblich bewertet.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Geschitze Kulturgiter sind nicht betroffen. Bei Bodeneingriffen muss grundsatzlich mit ar-
chéologischen Funden gerechnet werden, gerade aufgrund des benachbarten Bodendenk-
mals. Der Bebauungsplan enthalt hierzu entsprechende Hinweise.

Die Sachgtter wurden in die Planung integriert.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiite r liegen somit nicht vor.

Wechselwirkungen

Aufgrund der untergeordneten Bedeutung der Wechselwirkungen im Vergleich zu den ein-
zelnen Schutzgutern, bestehen auch keine erheblichen Auswirkungen.

Beeintrachtigungen der Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern sind nicht
erheblich.

7. Vermeidungs- und Verminderungsmaflinahmen

Die Auswirkungen der Bebauung sollen durch folgende MalRnahmen im Gebiet verringert
werden (in Klammer: betroffenen Schutzgdter):

» teilweise Erhaltung von Gehdlzen (Tiere und Pflanzen, Klima und Luft, Landschafts-
bild)

» Gehoblzpflanzungen zur Ortsrandeingriinung mit standortgerechten Laubgehoélzen
(Tiere und Pflanzen, Klima und Luft, Landschaftsbild)

* Nutzung bestehender Erschliefungsanlagen, Bindelung von Versorgungsleitungen
und Wegen (Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen)

« Befestigung von Stellplatzen mit versickerungsfahigen Materialien (Boden, Wasser)

e Versickerung von Niederschlagswéssern (Boden, Wasser)
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8. Prognose Uuber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden alle Bereiche wie bisher genutzt werden bzw.
kénnten im Rahmen der bestehenden Festsetzungen bebaut werden. Die flir den Spielplatz
vorgesehene Flache wirde weiterhin als Griinland landwirtschaftlich genutzt werden.

9. Eingriffsbilanzierung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach Naturschutzrecht grundséatzlich zu vermeiden
bzw. soweit wie moglich zu vermindern. Nicht vermeidbare Eingriffe sind auszugleichen.
Nach 8 1a Abs. 3 BauGB erfolgt der Ausgleich fur Eingriffe durch die Bauleitplanung durch
geeignete Darstellungen und Festsetzungen. In Bayern existiert hierfir die Handreichung
,Bauen im Einklang mit der Natur — Ein Leitfaden (erganzte Fassung)“ (2. Auflage 2003).

Im Anderungsbereich besteht fiir Teilbereiche aufgrund des bestehenden Bebauungsplanes
~Wochenendgebiet Lohweg" bereits Baurecht. Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zuldssig waren. Hier ist nicht der tatsachliche Ist-Zustand, sondern die pla-
nungsrechtlich zulassige Situation nach den Festsetzungen des Bebauungsplans anzuset-
zen. Wie beschrieben erhéht sich die versiegelte Flache aufgrund der neuen Nutzungen, so
dass eine Nachverdichtung stattfindet.

Bei einer Nachverdichtung wird normalerweise so vorgegangen, dass das Ausgleichserfor-
dernis fur die Bestandssituation dem Ausgleichserfordernis der Planungssituation gegen-
Ubergestellt und die sich hieraus ergebende Differenz das tatsachliche Ausgleichserfordernis
ergibt. Dabei sind regelmafiig auch die ErschlieRungsstrallen mit einzubeziehen, da der Leit-
faden hier keine Unterscheidung trifft.

Der aktuelle Wert des Gebiets bzw. der anzusetzende Wert unter der Annahme, dass der
Bebauungsplan vollstandig umgesetzt worden ware, variiert zwischen strukturarmen (Wert-
kategorie |1 oben) und strukturreichen (Wertkategorie Il oben) Garten. Dies ist maf3geblich
von der Einstellung der Eigentiimer, der Gestaltung der Garten, der Nutzungsintensitaten
und noch vorhandenem Gehdélzbestand abhangig. Unabhangig von einer Einstufung in Wert-
kategorie | oder Il wirde man im Planungsfall (hier: festgesetzte GRZ 0,25) nur einen unte-
ren Kompensationsfaktor innerhalb der Spanne des Leitfadens wahlen, also 0,2 fir Eingriffe
von Lebensraumen der Wertkategorie | bzw. 0,5 fir Lebensrdumen der Wertkategorie II, da
das Mal} der baulichen Nutzung immer noch vergleichsweise niedrig liegt, eine Ortsrandein-
grinung erstmals verbindlich festgesetzt wird, ErschlieBungswege sowie Stellplatzflachen
wegfallen und es zu keiner Ableitung von Oberflachenwéssern kommt. Auch fir die Be-
standssituation hatte man den untersten Kompensationsfaktor gewahlt, da bisher nur eine
geringfugige Bebauung zulassig war (rechnerisch wurde eine GRZ von 0,15 ermittelt).

Die Differenz der anzusetzenden Kompensationsfaktoren zwischen Planung und Bestand
ware somit 0,0. Damit wird man der zu erwartenden Nachverdichtung aber sicher nicht ge-
recht, gleichwohl darauf hingewiesen sei, dass bis zu einer GRZ von maximal 0,3, einer
Festsetzung von WA oder WR und entsprechenden VermeidungsmafRhahmen nach Leitfa-
den auch die vereinfachte Vorgehensweise maglich ist. Dies wéare hier auch erfillt, dennoch
wird ein Kompensationsfaktor flr das gesamte Gebiet (einschliel3lich der Stral3en) von 0,05
festgesetzt.

Ganzlich neu in die Bilanzierung eingestellt werden miussen dagegen der ndrdliche Teil des
Fist. Nr.312/7 (Kleintierpraxis) und der Teilbereich des Flst. Nr. 269 sudlich des Unteren
Lohweges, die beide bisher nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes lagen.

Bei dem geplanten Spielplatz mit Stellplatzen im Sidden kann gemaf Leitfaden vorgegangen
werden. Das extensiv genutzte Grinland entspricht der Wertkategorie II, die Eingriffsschwe-
re dem Typ B. Damit ergibt sich ein Ausgleichsfaktor von 0,5 gemal3 Matrix.
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Der Bereich der Kleintierpraxis erfolgt zwar eine erstmalige Einbeziehung in den Geltungsbe-
reich, dennoch bestand hier zuvor schon Baurecht. Die Argumentation verhalt sich daher
ahnlich wie oben, so dass auch hier ein Kompensationsfaktor von 0,05 angewandt wird.

Tabelle 1: Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur die Nachverdichtung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 3 ,Wochenendgebiet Lohweg*

Eingriffstyp Wertkategorie Flache in Aus- Aus-
m?2 ha gleichsfak- | gleichsbe-
tor darf in m2
Typ B: Kategorie /11 78.484 7,85 0,05 3.924

GRZ < 0,35 bzw.
kaum Versiegelung
durch héhere GRZ

Typ B: Kategorie Il 720 0,07 0,5 360
GRZ < 0,35 bzw.
geringe Versiege-
lung durch Stellplat-
ze und Spielplatz

ohne zusatzliche Kategorie Il 844 0,08 0,0 0,0
Eingriffe (Teichfla-
che)

Summe 80.048 8,0 4.284

Insgesamt ergibt sich fiir den gesamten Anderungs- und Erweiterungsbereich des Bebau-
ungsplans somit ein Ausgleichsbedarf von 4.284 m?.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf wird aus dem kommunalen Okokonto des Marktes
Schwanstetten gedeckt. Entsprechende Flachen wurden bereits ausgewahlt und von der
Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Roth anerkannt. Nur auf einer Flache sind
aber bereits vorlaufende MaRnahmen umgesetzt worden.

Vorgesehen ist eine Umsetzung von MafRnahmen auf den folgenden Flurstiicken in der Ge-
markung Leerstetten:

Fist. Nr. 1104, 1160 (Teilflachen mit 4.350 m?), Gmkg. Leerstetten:

Bei diesen Flachen handelte es sich zum einen um eine altere, etwa 7 — 10 m breite Fichten-
aufforstung vor einem Kiefern-Mischwald am Nordrand der Teichkette ,Harmer Weiher" so-
wie sudlich davon (vgl. Abbildung 6) in einer GréRenordnung von zusammen 4.100 m2. Die
Fichten stellten eine nicht standortgemafe Bestockung dar. Bei einer kleinen Teilflache im
Siuden von Flst. Nr. 1160 handelt es sich um einen wegbegleitenden Graben und angren-
zendes Intensivgriinland.

Fur diese Okokontoflache (Flachen-Nr. 546132-0001) wurde im Jahr 2011 die Planung fur
die Entwicklungsziele und -maflinahmen durchgefihrt. Die Anerkennung als Okokontoflache
durch die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Roth erfolgte am 21.06.2012.
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Abbildung 5: Uberlagerung von Planung und Orthophot o mit Kennzeichnung der
Wertkategorien. Bereiche mit zusétzlichen Eingriffe  n, die auszugleichen sind,
sind gelb bzw. blau schraffiert, bisher geplante We  ge oder Stellplatzflachen die
entfallen, sind rot schraffiert.
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Abbildung 6: Lageskizze der externen Ausgleichsflac hen FIst. Nr. 1104 und 1160 in der Gmkg.
Leerstetten (rot umrandet) nordéstlich von Harm

Entwicklungsziel fur den Fichtenbestand ist die Umwandlung bzw. der Umbau in einen na-
turnahen, gestuften Waldrand. Hierzu sind die nicht standortgerechten Fichten zu entfernen.
Vorhandene Straucher oder Laubbaume II. oder Ill. Ordnung (z.B. Feld-Ahorn, Vogelbeere)
sollten erhalten bleiben. Der Waldrandstreifen ist moglichst der natirlichen Geholzsukzessi-
on zu Uberlassen, es kdnnten aber auch geeignete Straucharten unterpflanzt werden. Hierzu
zéhlen z.B.

Besenginster (Cytisus scoparius)
Blut-Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avellana)

Zweigriffliger Weil3dorn (Crataegus laevigata)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Faulbaum (Frangula alnus)

Schlehe (Prunus spinosa)

Echter Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)
Hunds-Rose (Rosa canina)

Sal-Weide (Salix caprea)

Bruch-Weide (Salix fragilis)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Die kleinere Teilflache (250 m?) soll vollstandig der natirlichen Sukzession Uberlassen wer-
den. Es ist damit zu rechnen, dass sich dort Hochstaudenfluren feuchter Standorte einstellen
und nach einer gewissen Zeit auch Feuchtgebiisch. Aufkommende Gehdlze kdnnen im
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mehrjahrigen Turnus (> 5 Jahre) auf den Stock gesetzt werden. Weitere Mal3nahmen sind
nicht erforderlich.

Die Umbaumafinahmen (Entnahme der Fichten) wurde im Winter 2012/13 bereits begonnen.

Mit der Okokonto-Flache von 4.350 m2 kann der Ausgleichsbedarf von 4.284 m2 sogar ge-
ringfliigig Uberkompensiert werden. Die Eingriffsfolgen des Bebauungsplanes gelten damit
als ausgeglichen.

10. Verbleibende Auswirkungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht davon auszugehen, dass nach der Umsetzung des
Bebauungsplanes erhebliche Umweltauswirkungen auftreten.

Nach § 4 Abs. 3 BauGB wird die Gemeinde nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens des
Bebauungsplanes durch die Behérden unterrichtet, sofern nach den ihnen vorliegenden Er-
kenntnissen die Durchfihrung erhebliche, insbesondere unvorhergesehene Auswirkungen
auf die Umwelt hat.

11. Alternative Planungsmoglichkeiten

Alternative Planungsmadglichkeiten wurden fir das interne Nutzungskonzept geprift, eine
Prifung hinsichtlich des Standorts fand aber nicht statt. Aufgrund der vorhandenen Gebaude
sollte das bestehende Gebiet weiterentwickelt werden. Die Nutzung als Wochenendhausge-
biet wird durch die Nutzung als Wohngebiet lediglich ausgedehnt. Die bestehenden Zuwe-
gungen Uber den Unteren und Oberen Lohweg kénnen weiterhin genutzt werden.

12. Betroffenheit von Natura 2000-Gebieten

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplandnderung und auch des gesamten Be-
bauungsplanes ,Wochenendgebiet Lohweg” sind keine ,Gebiete gemeinschaftlicher Bedeu-
tung“ (Site of Community Importance — SCI), ,Besondere Schutzgebiete* (Special Area of
Conservation — SAC) oder Artvorkommen und Lebensraume, die eine Ausweisung als eines
dieser Gebiete nach Art. 3 FFH-Richtlinie rechtfertigen, bekannt. Ebenso befinden sich hier
keine ,Europaischen Vogelschutzgebiete” (Special protected area — SPA) nach der Vogel-
schutz-Richtlinie.

Nordlich und 6stlich des Planungsgebiets liegt das Européaische Vogelschutzgebiet (SPA-
Gebiet) DE 6533-471 ,Nurnberger Reichswald“. Dieses Gebiet umfasst insgesamt ca.
38.192 ha. Die genauen Gebietsgrenzen sind in der zum 01. September 2006 in Kraft getre-
tenen VOGEV wiedergegeben. Bei dem Vogelschutzgebiet ,Nurnberger Reichswald“ handelt
es sich um grof3e, zusammenhédngende Waldkomplexe aus vorherrschend Kiefernwéaldern,
eingestreuten Laubholzbereichen und groRen Ubergangsflachen von reinen Nadelholzfla-
chen zu strukturreichen Misch- und Laubwaldern, mit Lichtungen und Waldsdumen im
Schichtstufenland der unteren Mittelgebirgslage. Die Schutzwirdigkeit ergibt sich aus bedeu-
tenden Vorkommen von Spechten und Hohlennutzern, Laubholzbewohnern und weiteren
Rote-Liste-Arten. Erwahnenswert sind insbesondere Vorkommen folgender Vogelarten: Zie-
genmelker (Caprimulgus europaeus), Heidelerche (Lullula arborea), Auerhuhn (Tetra urogal-
lus) und Haselhuhn (Bonasa bonasia).

Es besteht hier kein funktionaler Zusammenhang, da der minimale Abstand zum Geltungs-
bereich der Bebauungsplandnderung etwa 300 m betragt und das Planungsgebiet keine be-
sondere Funktion fur das Vogelschutzgebiet aufweist. Beeintrachtigungen von NATURA 2000-
Gebieten kénnen durch die Planung génzlich ausgeschlossen werden.
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13. Sonstige Schutzgebiete

Westlich, nérdlich und 6stlich folgt in etwa ab 300 m Entfernung das Landschaftsschutzge-
biet (LSG-00428.01) ,Schutz des Landschaftsraumes im Gebiet des Landkreises Roth - Sud-
liches Mittelfrankisches Becken 6stlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Vorland
der Mittleren Frankenalb (LSG Ost)“ an. Das LSG umfasst auf3erhalb der Siedlungsgebiete
grolRe Teile der Gemeinde Schwanstetten. Die Ziele des LSG werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt.

Weitere Schutzgebiete sind auch in groReren Umkreis nicht vorhanden.

14. Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

Unabhéangig von der Anwendung der Eingriffsregelung sind die artenschutzrechtlichen Best-
immungen des BNatSchG in Zusammenhang mit den europarechtlichen Vorschriften (FFH-
Richtlinie, Vogelschutz-Richtlinie) bei der Anderung des Bebauungsplanes zu beriicksichti-
gen. Es wurde vorab geprift, ob durch die Bebauungsplananderung eventuell Auswirkungen
auf geschitzte Arten zu erwarten sind, was entsprechende Verbotstatbestande nach sich
ziehen konnte.

Hierbei sind insbesondere die Umwandlung des extensiv genutzten Grunlandes im Suden
von Relevanz sowie der mdgliche Wegfall von Gehdlzbestanden.

Auf dem Grinland konnten keine geschitzten Arten (z.B. bodenbritende Vogelarten oder
Reptilien) festgestellt werden. Somit verbleibt allein der mdgliche Eingriff in Geholzbestéande
der zur Einschlagigkeit von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG fihren kdnnte.

Ein Teil der Gehdlzbestande am Ortsrand wurde in der Planung integriert und erstmals ver-
bindlich zum Erhalt festgesetzt. Weitere Gehdlze innerhalb der einzelnen Grundstiicke wer-
den (und waren) nicht explizit zum Erhalt festgesetzt. Hierbei handelt es sich vornehmlich um
Kiefern, Fichten, Straucher und verschiedene Obstbdume. Den Eigentimern ist es hier — wie
bisher — frei gestellt, ob sie im Rahmen der Nutzung ihrer Grundstiicke Gehdlze entfernen
wollen.

Da die 6kologische Funktion der von den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der 6kologischen Gilde der Baum- und He-
ckenbriter im raumlichen Zusammenhang (u.a. Gartenbereiche, angrenzende Waldflachen)
aber weiterhin erfullt sind, ist ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG nicht gegeben. Eine Stérung nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist eben-
falls nicht erkennbar, wenn die Rodung der Gehdlze aul3erhalb der Brutzeit von Vdgeln (also
nicht vom 01. Mérz bis zum 30. September) stattfinden. Andere 6kologische Gilden der eu-
ropaischen Brutvdgel sind nicht betroffen.

Fledermause sind von der Anderung des Bebauungsplanes ebenfalls nicht betroffen. Quar-
tiere innerhalb des Geltungsbereichs der Anderung sind derzeit nicht bekannt (Baumhohlen,
potentielle Gebaudequartiere). Die Funktion als Jagdhabitat ist auch zukinftig gewahrleistet.
Insbesondere durch die zu erhaltenden Geholzstrukturen und das Pflanzgebot zur Ortsrand-
eingriinung bestehen auch zukinftig Jagdmaoglichkeiten fur Fledermause.

Aufgrund der Nahe zu (Laich-)Gewassern (v.a. Gradben, aber auch Teichgruppe) und betont
frischen bis wechselfeuchten Wiesen im Umfeld, ist im Geltungsbereich auch mit Amphibien
zu rechnen. Das potenzielle Laichgewasser (Teich im Osten) bleibt aber unverandert erhal-
ten. Potenzielle Sommerlebensrdume kdnnen zwar grundsétzlich kiinftig starker in Anspruch
genommen werden (Nachverdichtung) hierdurch gehen aber nicht in dem MalRRe Flachen
verloren, dass es sich auf Populationsebene auswirken kdnnten. Der erstmalige Ausschluss
von Zaunen mit Sockeln und Mauern erhélt zudem die Durchgangigkeit des Gebietes fir
diese Arten. Daher kann auch hier ausgeschlossen werden, dass artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande eintreten.
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Eine Beeintrachtigung weiterer geschitzter Arten (z.B. Reptilien, Insekten) ist nicht erkenn-
bar.

15. Uberwachung/Monitoring

Nach 8§ 4c BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung des Bebauungsplans eintreten, zu Gberwachen, um insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MaRnahmen zu ergreifen.

Grundsatzlich ist auf die Einhaltung der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans zu achten. In diesem Fall sind erhebliche Umweltauswirkungen nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Ein regelmaf3iges Monitoring erscheint daher nicht
erforderlich.

Sollten wider Erwarten konkrete Anhaltspunkte fir das Auftreten von erheblichen Umwelt-
auswirkungen vorliegen, waren schwerpunktmaRige Erfassungen im Bestand moglich. Ggf.
missten auf dieser Grundlage dann weitere SchutzmalRhahmen vorgesehen werden.

16. Zusammenfassung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Wochenend-
gebiet Lohweg" umfasst die ausgewiesenen Wochenendhaus-Grundstiicke einschliel3lich
der Wege und Parkplatze. Im Suden wird eine als Grinland extensiv genutzte Flache in den
Geltungsbereich einbezogen. Ein Teil des Flst. Nr. 312/7 auf dem sich eine Tierarztpraxis
und ein Wohngebaude befinden kommt ebenfalls zum Geltungsbereich hinzu.

Durch die Plananderung soll im Wesentlichen eine Nutzungsanderung vom Sondergebiet
~Wochenendhausgebiet“ zum Reinen bzw. Allgemeinen Wohngebiet erfolgen. Die Planédnde-
rung sieht zudem die Anlage eines 6ffentlichen Spielplatzes vor.

Es sind keine geschutzten Lebensraume nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG
oder Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht betroffen. Die Bedeutung des Planungsge-
bietes fur die einzelnen Schutzgiter wurde anhand der Bestandssituation bzw. dem pla-
nungsrechtlich maRgebenden Zustand Uber die Festsetzungen des alten Bebauungsplanes
Uberprift und die Auswirkungen der Planungen bewertet.

Mit der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden.

Tabelle 2: Ubersicht iiber die Bedeutung der Schutzg  (ter und die Auswirkungen der Planung

Schutzgut Bedeutung des Planungs- Auswirkungen der Planung
gebietes fur Schutzgut
Boden gering — mittel nicht erheblich
Wasser gering nicht erheblich
Klima/Luft gering - mittel nicht erheblich
Tiere und Pflanzen mittel nicht erheblich
Mensch mittel nicht erheblich
Landschaft mittel nicht erheblich
Kultur- und Sachguter vorhanden nicht betroffen bzw. in die Pla-
nung integriert
Wechselwirkungen gering nicht erheblich
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Planungsalternativen mit geringeren Auswirkungen auf die Schutzguter waren nicht vorhan-
den.

Negative Auswirkungen auf NATURA 2000-Gebiete konnten keine erkannt werden, ebenso
sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht einschlagig.

Der Ausgleich fir die Nachverdichtung und die zusétzlichen Eingriffe erfolgt auf einer Oko-
konto-Flache des Marktes Schwanstetten.
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G PFLANZEMPFEHLUNG

Grof3kronige Laubbaume auf (6ffentlichen) Freiflache  n

Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche
Juglans regia Walnuss
Pinus sylvestris Wald-Kiefer
Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silber-Weide
Tilia cordata Winter-Linde

Klein- und mittelkronige Laubbdume auf kleinen Frei flachen und privaten Grunflachen

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Héange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Pyrus calleryana ‘Chanticleer’ Stadt-Birne
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Obstbdume
Malus domestica Apfel

z.B. ‘Bohnapfel

‘Brettacher

‘Jakob Fischer’
‘Winterrambour’

Pyrus communis Birne
z.B. ‘Gellerts Butterbirne'
‘Gute Graue’
‘Pastorenbirne
Prunus domestica Zwetschge

z.B. ‘Fréankische Hauszwetschge
‘Oulins Reneklode
‘Wangenheimer Frihzwetschge

Straucher fur Hecken, Abpflanzungen und private Gru ndsticksflachen

Amelanchier ovalis Felsenbirne

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Cytisus scoparius Besenginster

Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
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Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster

Lonicera xylosteum Gewdhnliche Heckenkirsche

Rosa canina Hunds-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Folgende Qualitaten und MindestgréRen werden empfoh len:
MindestgréRen und Qualitdten

Guteklasse A, B Deutscher Baumschulen

B&ume/Hochstdmme
mindestens 3 x verpflanzt mit Ballen
Stammumfang 16-18 (Obstbaume 12-14)

Straucher
Hohe 60-100/100-150 cm, 2 x verpflanzt,
1 Stiick pro 1,5 m?



